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Handlaggare Till
Clas Westerberg Styrelsen for Stockholms Hamn AB
Telefon: 08 670 26 78 2025-05-21

Hyresgastanpassning for Banijay Sweden AB i Magasin 3
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

Styrelsen beslutar féljande:

1. Styrelsen godkanner inriktningen for projekt 50298 "INV HGA
Banijay B1003 SH”, det vill sdga att hyresgdstanpassa i Magasin 3
till Banijay Sweden AB till en investeringsutgift om 59 miljoner
kronor, inklusive forvantad kostnadsutveckling, i enlighet med detta

tjdnsteutlatande.

2. Styrelsen godkanner inriktningen for projekt 50289 "NV ROT
Garage + Ventilation M3 SH’, det vill sdga en anpassning av garage
och ventilation som omfattar installation av komplett teknisk
forsorjning sasom ventilation, el, kyla, belysning, IT-infrastruktur,
brand- och sdkerhetssystem, samt ny rumsindelning och moderna
ytskikt till en investeringsutgift om 49 miljoner kronor, inklusive

forvantad kostnadsutveckling, i enlighet med detta tjansteutlatande.

Sammanfattning
Projektet syftar till en fortsatt upprustning av Magasin 3 i Frihamnen med

att anpassa lokalerna fran arkiv till kontor.

Bakgrund
Magasin 3, beldget pa basen av Frihamnspiren, se figur 1, och &gt av

Stockholms Hamn AB, har ett hogt kulturhistoriskt varde och ar gronklassad
av Stadsmuseet i Stockholm. Byggnaden uppfordes pa 1920-talet som lager
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for Frihamnsverksamheten, se figur 2, men har under senare ar omvandlats

for att mota nya behov, se figur 3, 4.

Figur 1, Magasin 3 i markerad cirkel Figur 2, Magasin 3 ca
1926

Figur 3, Magasin 3 hdsten 2024
GANT hosten 2024

Figur 4; k Magasin 3

Sedan 2021, da Stadsarkivet och Riksarkivet avvecklade sin verksamhet i
byggnaden, har Stockholms Hamnar arbetat malmedvetet med att fylla de
vakanta ytorna pa totalt 10 205 m? Det initiala arbetet har omfattat
korttidsuthyrningar samt en djupgdende utredning under 2022 om hur

byggnadens specifika forutsattningar bast kan tas till vara.

Utredningen visade att byggnadens framtida nyttjande med storst potential
ligger i att anpassa den for kontor, studio- och utstallningsverksamhet. Med
sin massiva stomme, begrdnsade tillgadng till dagsljus och f& entréer, krévs
dock omfattande anpassningar for att tillgodose moderna hyresgésters

behov. Under de senaste aren har darfor flera atgérder genomforts for att
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Oppna upp byggnadens mittzon, skapa battre entrélosningar, forbattra och
6ka ljusinsldppet, insatser som sammantaget skapat forutsattningar for

langsiktiga uthyrningar.

Den forsta storre hyresgastanpassningen gjordes for kladforetaget GANT
AB, som nu &r etablerat i byggnaden. Nasta viktiga etapp i foradlingsarbetet
innebéar att Banijay Sweden AB, ett av Sveriges stdrsta produktionsbolag for
TV och media, flyttar in i den nedre delen av byggnaden. Uthyrningen
omfattar totalt 3 545 m? och mojliggér en samlokalisering av bolagets

kontorsverksamhet.

Banijay hyr idag lokaler i tre olika magasin i Frihamnen, genom avtal med
bade S:t Erik Markutveckling AB (Magasin 1 och 7) och Stockholms Hamn
AB (Magasin 5). For att mota bolagets behov av effektiv samlokalisering och
starka deras langsiktiga narvaro i omradet har parterna enats om att samla
verksamheten i Magasin 3. Det nya hyresavtalet som tecknas har en |0ptid
péa tio ar och innebér att Banijay lamnar lokalerna i Magasin 1 och 5 cirka 1,5

ar i fortid, med godkdnnande fran respektive fastighetsagare.

Genom denna l6sning forlanger Banijay sin narvaro i Frihamnen till minst
2036, samtidigt som Stockholms Hamnar fortsatter utvecklingen av Magasin
3 med stéarkt projektavkastning och uthyrningsgrad. Avtalet minskar risken
for langsiktig vakans och starker omradets attraktionskraft for kreativa
verksamheter, en strategi som ligger i linje med tidigare marknadsanalyser

och bolagets dgardirektiv.

Arendets beredning
Arendet har beretts under en nara dialog med Banijay Sweden AB under

cirka tva ars tid, med malet att hitta en langsiktig 16sning som mojliggor att
bolaget stannar kvar i omradet. Dialogen har gett en djupare forstaelse for
hyresgastens behov och hur Magasin 3 successivt kan anpassas till modern
kontorsverksamhet med kreativa inslag. Parallellt har Stockholms Hamnar
projekterat for en ny ventilationslosning pa vaningsplanen under GANT,

vilket ocksa mojliggdr fortsatt uthyrning av plan 0 och 1 efter Banijays
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etablering. Stockholms Hamnar for samtidigt langt gangna dialoger med
flera intressenter for dessa ytor. | samband med detta ges dven mojlighet att
genomfora reinvesteringar i byggnadens grundlaggning och
transportanordningar, i syfte att sdkra den snart 100-ariga byggnaden och
bevara den historia Magasin 3 bar med sig in i utvecklingen av de sodra

delarna av Norra Djurgardsstaden.

Arendet

Projektet/Genomférande

Projektet avseende hyresgastanpassningen for Banijay innebar en
omfattande omvandling av en tidigare arkivlokal utan mekanisk ventilation
eller annan teknisk infrastruktur, till en fullt anpassad kontors- och
studiomiljé for mediaproduktion med kapacitet for cirka 350 personer. Det
utgdr en avsevéard okning fran tidigare nyttjande om fem personer i tidigare
arkivverksamhet. Anpassningen omfattar installation av komplett teknisk
forsorjning sdsom ventilation, el, kyla, belysning, IT-infrastruktur, brand- och
sdkerhetssystem samt ny rumsindelning och moderna ytskikt. Detta stéller
héga krav pa bade projektering och genomfdrande, inte minst vad galler
logistik och samordning inom en kulturhistoriskt vardefull byggnad med

pagaende verksamhet.

| det samordnade reinvesteringsprojekt genomfors samtidigt atgarder i
byggnadens kallarvaning dar grundlaggningen moderniseras och utmaningar
kopplade till dagvattenhanteringen hanteras. Dessa atgarder ar centrala for
att tekniskt framtidssakra byggnaden. | ett mindre framtida projekt, med en
budget under tio miljoner kronor, moderniseras ocksa samtliga hissar for att
mota de hogre krav pa provbelastning som féljer av ett 6kat personantal.

Detta gynnar bade befintliga och framtida hyresgéster.

For att mota kraven pa luftkvalitet och komfort vid den 6kade belastningen
uppfors ocksd i reinvesteringsprojektet tvd nya ventilationsrum i
kallarplanet, sarskilt framtagna for att kunna forsdrja hela plan 0 till 2 utan

att ianspréakta uthyrningsbar yta. Denna |6sning skapar forutsattningar for
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framtida uthyrningar av aven plan 0 och 1 till verksamheter med liknande
karaktar och lokalbehov som Banijay. Genom ovan ndmnda reinvesteringar
etableras en robust teknisk grund, vilket inte bara mojliggor aktuell uthyrning
till Banijay utan ocksa rustar byggnaden for fortsatt utveckling och 6kad
uthyrningsgrad péa lang sikt. Aven om framtida intakter frdn dessa ytor dnnu
inte kan tillgodordknas i kalkylen, skapar atgarderna en stabil plattform for

fortsatt stabil vardetillvaxt, stadigt kassaflode och resurseffektiv forvaltning.

Tidplan

Tidplanen for projektet &ar val forankrad i bade forvaltnings- och
projektorganisationen och foljer en tydlig struktur. Avtal med hyresgésten
tecknades den 14 maj 2025 och galler under forutsattning av styrelsens
godkdnnande och genomférandebeslut. Projekteringen ar paborjad, och
forberedande rivningsarbeten planeras till sommaren 2025. Sjéalva
entreprenaden for hyresgdstanpassningen av plan 2 ar planerad att starta
hosten 2025, forutsatt ett positivt genomférandebeslut, med malsattning att
fardigstallas under hosten 2026. Hyresgéasten berdknas tilltrada lokalen den
1 januari 2027. Stockholms Hamnar planerar att ta upp arendet for ett

genomforandebeslut till styrelsen under september 2025.

Risker

For att sakerstélla ett effektivt genomférande av projektet har en riskanalys
genomforts med fokus péd genomfdranderisker inom omradena
produktion/kvalitet, tid och ekonomi. Tabellen nedan sammanfattar
identifierade risker tillsammans med foreslagna atgarder for att minimera
eller hantera dessa. Riskhanteringen ar en integrerad del av projektets
l6pande styrning och foljs upp regelbundet i projektgruppen respektive

styrgruppen.

Genomforanderisker Kommentar
Produktion/Kvalitet
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Brister i

bygglovshandlingar

Sakerstall kvalitet och inlamning av befintlig
bygglovshandling. Tata uppfdljningar med ansvarig
bygglovshandlaggare.

Forsenat bygglov eller

andrade krav

Folj upp BBR-krav och dess konsekvenser i
bygglov och projektering.

Otillracklig

miljdinventering

Miljdinventering utfors i tidigt skede.

Bristande samordning

med hyresgaster

Regelbunden kommunikation och delaktighet med
HG. Mailadresslista upprattas, GANT informeras i
tidigt skede.

Storande arbeten
paverkar pagaende

verksamhet

Bullrande moment (t.ex. golvslipning) planeras till
semester, helger eller nattetid. Férberedande

arbeten startar under sommaren.

Paverkan fran tekniska

installationer

Utredning av paverkan, darefter framtagande av

atgéardsforslag och etappindelning.

Bristande

kvalitetskontroll

Besiktningsorganisation upphandlas fran ramavtal.
Besiktningsplan tas fram. Normerande

besiktningar och forbesiktningar genomfors.

Bristfallig

projektavgransning

Projektet avgransas tydligt vad géaller omfattning.

Tydliga riktlinjer fors in i AF-del.

Tid

Forsenade leveranser

Identifiera leveranstider tidigt och utvardera

alternativa fabrikat/leverantorer.

Brist pa framforhallining

i upphandling

Val tilltagen upphandlingstid i huvudtidplanen.

Otydlig eller ineffektiv
tidplan

Tidplan foljs upp och stdms av l6pande i projektet.

Arbetsberedningar planeras tidigt.

Forsening i grovrivning

eller bullrande arbeten

Grovrivning planeras till semester (v.26).

Etappindelning underlattar arbetets start.

Storningar fran
garage/kallararbeten
paverkar ovrig

verksamhet

Garage etappindelas, buller- och dammskydd

etableras, stddning foljs upp med entreprendr.
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Ekonomi

Budgetdverskridande

Kalkyleras mot tidigare projekt (Gant), med
sdkerhetsmarginal. Prognoser med marginal och
kontinuerlig uppfdljining pa ekonomimoten for att i

tidigt skede korrigera projektomfattning.

Of6rutsedda kostnader
fran skillnader mot

standard

Kalkyler tas fram for tillkommande kostnader

jamfoért med "Gant-standard”.

Ej avtalad

kostnadsfordelning

Kontrollera hyresavtal gallande kostnadsreglering.

Risk for kompensation

till hyresgéaster

Risk bedoms som lag. Det finns alternativa platser

att erbjuda.

Milj6- och klimatkonsekvensanalys

Projektet anpassas motsvarande Miljobyggnad iDrift med fokus péa

resurseffektivitet och 1ag miljopaverkan. Aterbruk prioriteras, dar material

som kan tillvaratas inom Stockholms Hamnars byggnadsbestand inventeras

och ateranvands i storsta mojliga utstrackning. Miljdaspekter beaktas dven

i projektering, bland annat genom tydliga krav pa miljoprestanda och

aterbruk redan i upphandlingsdokumentationen. Eventuella miljorisker

hanteras genom miljéinventering och, vid behov, saneringsatgarder innan

rivning eller ombyggnation pabdrjas. De valda &tgarderna mojliggor ett

varsamt aterbruk av en kulturhistoriskt vardefull byggnad, vilket inte bara

minskar klimatpaverkan

projektgenomférandet utan ocksd stérker

omradets identitet och sociala hallbarhet. Genom att anpassa fastigheten

till nya anvandningsdndamal tas dess fulla potential tillvara, vilket bidrar till

Okad resurseffektivitet

forvaltningsskedet och en andamalsenlig,

kostnadseffektiv  livscykel. Detta helhetsgrepp adresserar bade

miljomassiga, ekonomiska och kulturella aspekter.

Ekonomi

Hyresgastanpassningen for Banijay uppgar till cirka 59 miljoner kronor och

har beaktats i den preliminéara investeringsbudgeten for Stockholms Hamnar
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2026. Investeringskalkylen visar en Overavkastning om cirka 2 miljoner
kronor baserat pé ett avkastningskrav om fem procent, inkluderat riskpéslag
samt en proportionell fordelning om 30 procent av det separat
reinvesteringsprojekt kopplat till garageatgarder och ny ventilation. Kalkylen
innehaller dven sékerhetsmarginaler for hoégre operationella kostnader,

Okade driftkostnader samt indexering av projektutgifter.

Reinvesteringsprojektet i Magasin 3 uppgar till cirka 49 miljoner kronor och
har beaktats i Stockholms Hamnars preliminara investeringsbudget for 2026.
| investeringskalkylen for hyresgastanpassningen till Banijay belastas
projektet med 30 procent av reinvesteringskostnaderna, medan resterande
70 procent fordelas pé framtida uthyrningar av plan 0 och 1. For dessa ytor

fors redan langt gangna dialoger med tva potentiella hyresgéaster.

Stockholms Hamnar realiserar i samband med projektet en vakans i Magasin
5, preliminart under Q2 2027. Samtidigt tecknas ett nytt hyresavtal med
Banijay, som kommer att betala en hoégre hyra for en mindre yta, vilket
starker intjaningen per kvadratmeter. Uthyrningsarbetet for den kommande
vakansen initieras omgaende, med cirka tva ars framforhallning, i syfte att
minska risken for langvarig vakans. Det ar viktigt att beakta att projektet
mojliggdr att Banijay kan behéallas bade inom omradet och inom koncernen,
vilket bidrar till att bolaget aven fortsatt ligger under genomsnittet for

vakansgraden pa kontorslokaler i omradet.
En slutgiltig kalkyl kommer att presenteras i samband med

genomforandebeslutet i september 2025.

Magdalena Bosson Johan Wallén
Verkstallande direktor Chef Marknad & Forsaljning
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